Sygn. akt Il CZP 49/16

UCHWALA

Dnia 22 marca 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Barbara Myszka (przewodniczgcy)
SSN Monika Koba
SSA Agata Zajgc (sprawozdawca)

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z wniosku K. B. i A. B.

przy uczestnictwie Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta K.

oraz Przedsiebiorstwa Produkcji Handlu i Ustug Technicznych F. sp. z 0.0.
z siedzibg w K.

o zasiedzenie,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 22 marca 2017 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego

przez Sad Okregowy w K.

postanowieniem z dnia 28 kwietnia 2016 r.,

"Czy samoistny posiadacz nieruchomosci, oddanej w czasie biegu
terminu zasiedzenia w uzytkowanie wieczyste, niebedgcy jej
uzytkownikiem wieczystym, moze naby¢ wiasnos¢ tej nieruchomosci
w drodze zasiedzenia?"

podijat uchwate:

Samoistny posiadacz nieruchomosci oddanej w uzytkowanie

wieczyste moze nabyc¢ jej wkasnos¢ przez zasiedzenie.



UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 4 grudnia 2015 r. Sad Rejonowy w K. oddalit wniosek
K. B. i A. B. o stwierdzenie nabycia przez zasiedzenie dziatki o pow. 43 m? bedacej

czes$cig nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ Skarbu Panstwa.

Sad Rejonowy ustalit, Ze wspotwtascicielami nieruchomosci stanowigcej
dziatke nr 80/1 sg wnioskodawcy oraz ich cérka E. B. Nieruchomos$¢ pozostajgca w
posiadaniu wnioskodawcow jest odgrodzona od sgsiedniej nieruchomosci
stanowigcej wtasnos¢ Przedsiebiorstwa Produkcji Handlu i Ustug Technicznych ,F.”
Sp. z 0.0. z siedzibg w K. betonowym ogrodzeniem wybudowanym w latach 70-ych.
W posiadaniu wnioskodawcow znajduje sie czesC nieruchomosci pozostajgcej
obecnie wilasnoscig uczestnika, oznaczona jako dziatka nr 566/1, ktorg

wnioskodawcy traktujg jako czesc¢ swojej posesji.

Wiascicielem nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr 566, z ktérej zostata
wydzielona dziatka nr 566/1, od 1976 r. byt Skarb Panstwa. Decyzjg Wojewody [...]
z dnia 19 wrzesnia 1991 r. nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste
Fabryce [...]. Umowg z dnia 18 sierpnia 1994 r. prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci nabyto Przedsiebiorstwa Produkcji Handlu i Ustug Technicznych ,F.”

Sp. Z 0.0. z siedzibg w K.

Decyzjg Prezydenta Miasta K. z dnia 4 wrzesnia 2013 r. prawo uzytkowania

wieczystego nieruchomosci zostato przeksztatcone w prawo wiasno$ci.

W 1999 r. wnioskodawcy oraz PPHUT ,F.” sp. z o0.0. i Spétdzielnia
Mieszkaniowa [...] zawarli porozumienie dotyczgce zamiany dziatki bedgcej
wiasnoscig wnioskodawcow, a potozonej poza ogrodzeniem, z dziatkg objetg

granicami posiadania wnioskodawcow.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznat wniosek za
bezzasadny stwierdzajgc, ze samoistny posiadacz nieruchomosci oddanej
w uzytkowanie wieczyste nie moze nabyC wiasnosci, a jedynie uzytkowanie
wieczyste, zas do nabycia tego prawa moze prowadzi¢ jedynie samoistne

posiadanie odpowiadajgce uprawnieniom okreslonym w at. 233 k.c.



Sad Rejonowy wskazat, ze do dnia ustanowienia prawa uzytkowania
wieczystego nie uptynety terminy niezbedne do nabycia wtasnosci nieruchomosci
przez zasiedzenie, nie mozna tez doliczy¢ czasu posiadania jak wiasciciel do czasu

posiadania jak uzytkownik wieczysty.

Rozpoznajgc apelacje wnioskodawcow Sad Okregowy w K. uznat,
ze poczynione przez Sad Rejonowy ustalenia faktyczne pozwalajg na przyjecie,
ze dziatka nr 566/1 pozostawata w samoistnym posiadaniu wiascicieli

nieruchomosci sgsiedniej od chwili powstania ogrodzenia, czyli od lat 70-tych.

Stwierdzit, ze do dnia 30 wrzesnia 1990 r. tre$¢ obowigzujgcego wowczas
art. 177 k.c. wylgczata nabycie nieruchomosci panstwowej, zas po wejsciu w zycie
art. 10 ustawy z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny (Dz. U.
Nr 55, poz. 321 ze zm.) i uchyleniu art. 177 k.c. zasiedzenie takiej nieruchomosci
stato sie dopuszczalne, a termin zasiedzenia ulegat skroceniu o czas, w ktorym
nieruchomos¢ byta wtasnoscig panstwowa, lecz nie wiecej niz o potowe. Pierwszym
terminem, w jakim mozliwe bylo nabycie nieruchomosci panstwowej przez
samoistnego posiadacza w ziej wierze jest zatem dzien 1 pazdziernika 2005 r.,
w tej dacie zas nieruchomosc¢ pozostawata w uzytkowaniu wieczystym uczestnika

postepowania.

Sad Okregowy wskazat, ze w stanie faktycznym niniejszej sprawy
nieruchomo$¢ objeta wnioskiem zostata oddana w uzytkowanie wieczyste innej
osobie, niz osoba bedgca rzeczywiscie posiadaczem samoistnym, w zwigzku
z czym powzigt watpliwos¢, czy samoistny posiadacz nieruchomosci, oddanej
w czasie biegu terminu zasiedzenia w uzytkowanie wieczyste i nie bedacy jej
uzytkownikiem wieczystym, moze naby¢ wtasnos¢ tej nieruchomosci w drodze
zasiedzenia i przedstawit Sgdowi Najwyzszemu przytoczone na wstepie

zagadnienie prawne.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Watpliwosci Sgdu Okregowego zwigzane sg z okresleniem relacji miedzy
wiascicielem gruntu, uzytkownikiem wieczystym a osobg trzecig, ktora jest
samoistnym posiadaczem gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste i dotyczg

zagadnienia, czy oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci pozostajgcej



w samoistnym posiadaniu osoby trzeciej, wptywa na bieg terminu zasiedzenia

W czasie biegu zasiedzenia.

Rozstrzygniecie przedstawionego zagadnienia prawnego nalezy rozpoczgé
od wskazania, przeciwko komu biegnie zasiedzenie nieruchomosci oddanej

w uzytkowanie wieczyste.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego utrwalony jest poglad, ze mozliwe jest
nabycie przez zasiedzenie prawa uzytkowania wieczystego, ktére juz zostato na
nieruchomos$ci ustanowione (por. m.in. uchwaly Sgdu Najwyzszego z dnia
11 grudnia 1975 r. lll CZP 63/75, OSNCP 1976 nr 12, poz. 259 i z dnia 23 lipca
2008 r. Il CZP 68/08, OSNC 2009 nr 7-8, poz. 109). W takim wypadku zasiedzenie
nie narusza prawa wiasnosci i biegnie tylko przeciwko uzytkownikowi wieczystemu,
ktéremu zgodnie z ugruntowanym w orzecznictwie i doktrynie poglagdem
przystugujg uprawnienia zarowno wiascicielskie wynikajgce z art. 222 k.c., jak
i posesoryjne z art. 344 k.c., cooznacza, ze moze on podjgé obrone przed

skutkami wynikajgcymi z posiadania nieruchomosci przez osobe trzecia.

W sytuacji, w ktérej skutkiem uptywu terminéw z art. 172 k.c. jest nabycie
wtasnosci nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste przez osobe trzecig,
zasiedzenie biegnie zaréwno przeciwko wiascicielowi gruntu, jak i przeciwko
uzytkownikowi wieczystemu, gdyz skutkiem nabycia wtasnos$ci nieruchomosci przez
osobe fizyczng jest takze wygasniecie ustanowionego na tej nieruchomosci prawa
uzytkowania wieczystego, zgodnie bowiem z art. 232 k.c. uzytkowanie wieczyste
nie moze obcigza¢ gruntéw prywatnych (por. uchwata sktadu siedmiu sedziéw
Sadu Najwyzszego z dnia 15 lutego 2011 r., Il CZP 90/10, oraz wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 21 czerwca 1968 r., Il CRN 139/68, OSNCP 1969, nr 5,
poz. 93, iz dnia 14 maja 1986 r., Il CR 28/86, OSNCP 1987, nr 8, poz. 122).

Podstawowym zatozeniem instytucji zasiedzenia jest utrata wtasnosci rzeczy
na korzys¢ jej samoistnego posiadacza w wyniku niewykonywania przez wtasciciela
swoich uprawnien w terminie biegu zasiedzenia, zatem dla oceny jakie sytuacje
mogg prowadzi¢ do zawieszenia lub przerwy biegu zasiedzenia konieczne jest

stwierdzenie, czy wtasciciel nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste ma



prawne mozliwosci podjecia dziatan zapobiegajgcym skutkom posiadania

nieruchomosci prowadzgcego do utraty wiasnosci.

W sprawie, w ktérej przedstawiono zagadnienie prawne termin zasiedzenia
zaczat biec od dnia 1 pazdziernika 1990 r., mimo Zze nieruchomos$¢ od lat 70-tych
pozostawata w samoistnym posiadaniu wtascicieli nieruchomosci sgsiedniej, gdyz
przed tg datg wytgczona byta mozliwos¢ nabycia przez zasiedzenie nieruchomosci
stanowigcej wtasnos¢ Skarbu Panstwa. Bieg terminu zasiedzenia rozpoczat sie
wiec w czasie, gdy nieruchomos¢ nie byla obcigzona prawem uzytkowania
wieczystego, zas ustanowienie tego prawa nie przerywa biegu terminu zasiedzenia
rozpoczetego w stosunku do wtasciciela nieruchomosci (por. postanowienia Sgdu
Najwyzszego z dnia 18 stycznia 2008 r., V CSK 383/07, OSNC-ZD 2008, nr D,
poz. 106, z dnia 19 lutego 2015 r., Il CSK 188/14, nie publ. i z dnia 18 marca
2015 r., | CSK 200/14, nie publ.). Nie ma tez podstaw do uznania, ze bieg terminu
zasiedzenia wilasnosci ulega zawieszeniu przez czas istnienia uzytkowania

wieczystego.

W postanowieniu z dnia 14 marca 2012 r. Il CSK 127/11 (nie publ.) Sad
Najwyzszy uznat, ze samoistny posiadacz nieruchomosci oddanej w uzytkowanie
wieczyste nie moze nabyC wtasnosci, lecz co najwyzej uzytkowanie wieczyste,
uzasadniajgc to stanowisko brakiem instrumentéw prawnych, ktére pozwalatyby
wiascicielowi nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste ingerowac
w sytuacji, gdy nieruchomoscig wtada osoba trzecia, z uwagi na ,scedowanie”
uprawnien wiascicielskich, takich jak roszczenie windykacyjne, na uzytkownika

wieczystego.

Nalezy jednak wskaza¢ na uchwate sktadu siedmiu sedzibw Sadu
Najwyzszego z dnia 9 grudnia 2016 r. Il CZP 57/16 (OSNC 2017 nr 5, poz. 51),
w ktérej Sad Najwyzszy uznat za dopuszczalne nabycie przez zasiedzenie
wiasnosci nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste przez jej samoistnego
posiadacza stwierdzajgc, ze nie ma podstaw do uznania, iz nieruchomosci
obcigzone prawem uzytkowania wieczystego majg cechy wytgczajgce je spod
zasiedzenia, zas$ wilasciciel nieruchomosci (Skarb Panstwa lub jednostka

samorzadu terytorialnego) nie tylko moze ale nawet powinien bada¢ sposob



wykorzystania nieruchomosci pozostajgcej w jego zasobie i oddanej w uzytkowanie
wieczyste w celu stwierdzenia, czy nieruchomosc jest wykorzystywana zgodnie
z przeznaczeniem i czy korzystajgcy z niej dgzy do osiggniecia celu ustanowienia

tego prawa.

W orzecznictwie utrwalony jest poglad, ze wiasciciel nieruchomosci oddanej
w uzytkowanie wieczyste jest jej posiadaczem samoistnym, a uzytkownik wieczysty
jest posiadaczem zaleznym, w zakresie treSci przystugujgcego mu prawa
(por. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 23 lipca 2008 r., Ill CZP 68/08, OSNC
2009, nr 7-8, poz. 109, i z dnia 28 marca 2014 r., lll CZP 8/14, oraz wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 28 czerwca 1973 r., lll CRN 154/73, OSNCP 1974, nr 6,
poz. 111, i z dnia 17 kwietnia 1997 r., | CKU 32/97, nie publ.).

Status posiadacza samoistnego niewatpliwie legitymuje witasciciela do
dochodzenia roszczen posesoryjnych dotyczgcych nieruchomosci (art. 344 k.c.),
a status wtasciciela upowaznia go do dochodzenia roszczen petytoryjnych (art. 222
k.c.). Roszczenia petytoryjne wtasciciel moze skutecznie skierowac tylko przeciwko
temu, kto nie jest w stanie przeciwstawic mu witasnego prawa do korzystania
z nieruchomosci, a zatem nie przeciwko uzytkownikowi wieczystemu i osobom,
ktére od niego wywodzg wiasne prawa, lecz przeciwko osobom nielegitymujgcym
sie zadnym tytutem wtadania nieruchomoscig. Wtasciciel nie ma wptywu na obrét
uzytkowaniem wieczystym, powinien jednak kontrolowac, czy osoba, ktdra korzysta
Z nieruchomosci, czyni to w zakresie prawa ustanowionego na rzecz uzytkownika
wieczystego, a zatem czy na nieruchomosci realizowany jest cel jego ustanowienia
i czy korzystajgcy pfaci ustalone opfaty. Roszczeh posesoryjnych i petytoryjnych
wiasciciel moze wiec skutecznie dochodzi¢ przeciwko temu, z kim nie tgczy
go stosunek uzytkowania wieczystego, a kto korzysta z nieruchomosci w sposéb
wykraczajgcy poza treS¢ ustanowionego na niej prawa, moggcy wskazywaé na

objecie nieruchomo$ci w posiadanie samoistne, z ktérego wyzuty zostat wtasciciel.

Stosunek prawny uzytkowania wieczystego ma charakter prawa celowego,
ustanawianego dla realizacji i podporzgdkowanego oznaczonemu celowi
gospodarczemu. Uzytkowanie wieczyste jest prawem podmiotowym bezwzglednym

w znaczeniu skutecznosci wobec wszystkich innych podmiotow i wzglednym



w relacji do wtasciciela, co do ktorej ustawodawca pozostawit stronom swobode
dookreslenia tresci tego prawa w czynnosci prawnej (umowie o oddaniu gruntu
w uzytkowanie wieczyste) w granicach wyznaczonych przepisami prawa (art. 233
iart. 239 k.c.).

Wiasciciel nieruchomosci obcigzonej prawem uzytkowania wieczystego ma
tez uprawnienia wynikajgce z art. 240 k.c., zas tolerowanie przez uzytkownika
wieczystego korzystania z gruntu przez osobe trzecig w sposéb prowadzacy
do utraty prawa wiasnosci, spetnia kryteria korzystania z gruntu w sposéb

sprzeczny z jego przeznaczeniem.

Z uwagi na powyzsze konstytucyjna zasada ochrony prawa witasnosci nie
sprzeciwia sie uznaniu, ze w sytuacji dtugotrwatej rozbieznosci miedzy faktycznym
wykonywaniem uprawnien wiascicielskich przez osobe trzecig a formalnoprawnym
stanem witasnosci, wtasciciel ktory utracit posiadanie samoistne nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste i przez okreslony w ustawie czas nie odzyskat

posiadania, traci przystugujgce mu dotgd prawo do nieruchomosci.

Z przedstawionych przyczyn Sad Najwyzszy rozstrzygnat przedstawione

zagadnienie prawne jak w uchwale (art. 390 k.p.c.).

kc



